Bokanmalningar

SOU 1990:62:

Konkurrensen inom
bygg/bosektorn

Konkurrenskommittén har enligt sina di-
rektiv analyserat bygg- och bostadsmark-
nden samt foreslagit en rad dtgirder som
den tror verksamt kan bidra till en dkad
effektivitet pA denna, Utredningen foror-
dar i Korkurrensen inom bygglbosektorn
(SOU 1990:62, 151 5) en omfattande av-
reglering parallellt med andra atgirder
som syftar till att 6ka konkurrensen pa
bygg- och bostadssektorn.

Det kan konstateras att utredningen
koncentrerat sitt intresse pd bostadsbyg-
gandet. I mangt och mycket kan man in-
stamma béde i utredningens analys och i
dess farslag till att avhjilpa olika brister.
Men pa vissa punkter finns det anledning
att ga ett steg lingre fin utredningen vad
giller forslag till kraftfulla dtgdrder. Vira
synpunkter pi utredningen &r dispone-
rade efter ordningen statlig subventione-
ring och reglering av bostadsbyggandet,
kommunal markplanering, konkurrensen
pd kredit- och byggomridet samt slutligen
hyressiittningspolitiken.

Statlig subventionering

Ett av utredningens forslag dr att den om-
fattande kostnadskontroll som dger rum
vid lansbostadsnimnderna bor avskaffas.
I stallet bor inféras enkla schablonbelopp
for den statliga subventioneringen. Kost-
nadskontrollen innebiir i manga fall ett
bide tidsddande och kostnadskravande
“kineseri”. Denna reglering medfor dess-
utom att kommunerna inte kan forverk-
liga den bostadsproduktion som #r den
bista for deras medborgare. Det hiinder
tex att en kommun inte bygger dér det dr
bast eller vid den tidpunkt som man beho-
ver bygga bostidena. Man kan gi ett steg
lingre an utredningen och sa fort det ir
mojligt avveckla alla subventioner till

produktionen. I stillet bor man satsa pa
att ge stod direkt till de konsumentgrup-
per som man pi politiska och sociala
grunder anser sig vilja gynna. D3 faller
mycken byrdkrati bort som en konse-
kvens, inte bara vid liinsbostadsniimn-
derna. Viktigt iir dock att bibehilla ett be-
siktningskrav for att garantera standard-
krav pi bostaderna. |

Utredningen diskuterar frigan om
markanvisning och understryker vikten
for en kommun av att ha en "god markre-
serv” fér att i tid kunna genomféra de bo-
stadsbyggnadsprojekt som kommunen
onskar. Kommittén avser att iterkomma
till dessa frégor.

Utredningen diskuterar ocksa i detta
sammanhang {6r- och nackdelar med den
forhandlingsplanering som blivit allt van-
ligare under senare tid. En fordel ar att
kommuner i finansiellt bryderi far en méj-
lighet att realisera angeligna projekt som
annars inte kommer till stind. Emellertid
kan detta leda till att kommunen medger
kvantitativa avsteg t ex en hdgre exploate-
ring in planerat. Det kan ocksi medfora
mingiriga knytningar till foretag genom
markbyten och avtal om flerérig bostads-
produktion i kommunen. Sidan forhand-
lingsplanering kan leda till att konkurren-
sen asidositts genom att byggforetag kan
uppni monopol. I kommuner med bris-
tande planeringsberedskap kan byggbola-
gen dirigenom niira nog "Overta” mark-
planeringen. Detta ar naturligtvis frdn
konkurrenssynpunkt en olamplig situa-
tion som mdste dndras.

Men utredningen borde djupare ha
analyserat den grundlaggande fragan var-
foér forhandlingsplanering fatt en sidan
utbredning. En grundorsak dr den diliga
l6nsamheten i bostadsbyggandet, vilket i
sin tur ir bestamd av det statliga regelsys-
temet inte minst det sk bruksviirdesyste-
met. For att gi till roten med "det onda™
bor dirfor hyressattningspolitiken refor-
meras (se nedan).
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Kommunal markplanering

Utredningen foresldr att kommunernas
markanvisning i storre utstrackning skall
foregds av markanvisningstivlingar. Sa-
dana har enligt utredningen i négra fall
provats med gott resultat under de se-
naste tio dren. Eftersom man tiivlar om
utformning, funktion, teknik, finansie-
ring, ekonomi och ibland dven forvaltning
ar det ett mycket komplicerat forfarande.
Det betyder att man maste stilla mycket
hoga krav pd tivlingsprogram och be-
domning, for att bide hog kvalitet och
konkurrens skall kunna garanteras. Det
bor inte bli si, som hiint de senaste aren,
att foretaget med det forslag som av ex-
pertbeddomningen klart utpekades som
det simsta, fick uppdraget dirfor att fore-
taget erbjod kommunen 40-50 milj kr
mer i markldsen in de andra foretagen.
Mycket klara spelregler maste alltsd utar-
betas f6r markanvisningstiivlingar.

Att kommunernas markanvisningar till
olika byggherrar i manga fall sker efter ett
politiskt bestimt mdnster iir konkurrens-
begrinsande och bor férandras.

Utredningen menar vidare att kommu-
nerna bor fa ritt att sjilvstindigt fa be-
sluta om markpriserna. Kommunerna
borde ha riitt till att sjilvstindigt fa be-
stimma &ver prisittningen pd de villor
och bostadsritter som idag genom ett
kommunalt késystem delas ut och som
kan innebiira stora slumpmiissiga formo-
genhetsoverforingar. Forekommande
pristak bor avskaffas. Om subventionerna
till bostadsproduktionen avskaffas, faller
rimligtvis regleringen med ett pristak bort
av sig sjilv.

Utredningen papekar vidare alldeles
riktigt att projekteringskostnaden for bo-
stadshus normalt endast &r 3-5 procent av
totala produktionskostnaden och att det
darfor ar viktigt att byggherren anlitar
kompetena projektorer.

En fordel med totalentreprenad ir att
bestillaren fir ett totalt pris pa hela pro-
jektet; man kan darfor fa en helhetsupp-

fattning om olika anbud. En nackdel ir
diremot att insynen i och piverkan pi
projekteringen frin bestillare och bru-
kare blir begrinsad. Detaljerna for si-
dana projekt utarbets utan nirmare kon-
takt med bestillaren. System med pro-
jektledare i bestillarens tjanst, bor ocksd
provas.

Avregleringen pd kreditmarknaden bor
fortsitta for att kreditinstituten i 6kad ut-
striickning skall fi konkurrera om kun-
derna pi bla bygg- och bostadsomridet.
Som en konsekvens férekommer det nu
en koncentrationsprocess, bla samman-
slagningar av banker och forsikringsbo-
lag. Sddan samordning kan medfora stor-
driftsfordelar i form av storre kundbas,
bredare produktkonkurrens och mojlig-
heter till kostnadsbesparingar. Hirige-
nom kan bl a slagkraften infor en interna-
tionell expansion stirkas. Men processen
kan samtidigt medfora en svagare kon-
kurrens om kunden.

Konkurrens

Liknande kombinationer av fér- och
nackdelar kan forekomma inom saval
byggmaterialbranschen som byggproduk-
tionen med ett fatal stora och starka fore-
tag. Att behdlla indamélsenliga konkur-
rensforhiillanden kan vara svartien dyna-
misk viirld. Hird konkurrens leder latt till
utslagningar och till att f4 men stora fore-
tag Gverlever, dvs till oligopol- eller mo-
nopolliknande situationer. Inte utan an-
ledning uppehéller sig utredningen en hel
del vid vertikal och horisontell integra-
tion, bla konsortiebildningar. Det bor un-
derstrykas att konsortier mangen géng ir
en forutsittning for att man over huvud
tagt skall kunna limna ett anbud. [ en
hogkonjunktur innebir projektstorlek,
resurskrav och risker att ett enda foretag
inte ensamt orkar svara for ett anbud
utom kanske de allra stdrsta byggbola-
gen. Konsortieutbildningar medfér dven
dkade mojligheter for spridning mellan
foretagen av teknisk och organisatorisk
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kunskap, ndgot som i det langa perspekti-
vet befrimjar konkurrens, Utomlands it
olika former av “joint ventures” ofta en
forutsittning for verksamhet, tom ett
krav i vissa linder,

Emellertid kan enligt teorin om mark-
nadsformer en fitalskonkurrens fresta till
priséverenskommelser t ex vid anbudsgiv-
ning. Utredningen pekar pd sidana effek-
ter och anser att utvecklingen “bér fél-
jas”. Den pekar pd vikten av att olika
handelshinder pd byggmaterialmarkna-
den undanrdjs. En utvig hir ir bla att fa
till stind typgodkinnanden genom Sta-
tens provningsanstalt vid en introduktion
av utlindska byggmaterial i Sverige.

En u:gdngspunkt for konkurrensutred-
ningen dr att byggkostnaderna stigit kraf-
tigt under de senaste dren. Utredningen
pekar pé vissa forklaringar, bla att byg-
gandet i storre utstrickning sker i sane-
ringsomrdden och med mindre projekt-
storlekar, Kostnadsstegringarna kan iven
betraktas som en timligen naturlig f6ljd
av higkonjunkturen. Man skulle dnskat
att utredningen mera ingiende analyserat
detta, exempelvis varfor byggkostna-
derna steg s markant ar 1975,

Kommittén menar att hyressittnings-
systemet med sk bruksvirdeshyror bor
reformeras for att battre beakta hushal-
lens varderingar. Idag baseras hyressitt-
ningen pé en for ett fastighetsbestind i en
kommun eller bostadsomrdde genom-
snittlig kostnad i det allmiinna bestindet
niira nog oberoende av en bostads liges-
egenskaper. Men detta kostnadsbegrepp
har inte ndgon niimnvird korrelation med
hushallens virderingar av bostiider i olika
lagen. Bruksviirdesystemet leder till att
ménga bor pi "fel” stiillen. Systemet bor
darfor enligt var mening avskaffas.
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